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UNANIMIDADE
S
1-A luz do disposto no artigo 19.°, n.° 2, da Lei n.° 15/2013, de 08.03, ndo constitui um facto
essencial — e como tal que ndo tinha de ser alegado pela autora na respetiva petigo inicial — que
a interessada na aquisi¢do do imovel dos réus/apelados tinha meios financeiros para a
concretizacdo do negdcio, bastando, ao invés, que a autora tivesse alegado que a interessada
angariada pela mediadora aceitou as condi¢des do devedor, aceitagdo essa reveladora de um
interesse efetivo na realiza¢do do negdcio.
2 — In casu ficou demonstrado que a Autora se obrigou perante os réus a encontrar um
destinatario para a realizagdo de negocio juridico de compra e venda do imovel melhor
identificados nos autos, pelo prego que ficou estipulado no contrato de mediagdo imobiliaria, e
que a autora/apelante encontrou um interessado na aquisi¢do do bem imoével dos réus que se
dispds a pagar o preco fixado para tal negdcio no contrato de mediacdo imobiliaria e que
assinou, inclusive, uma proposta na qual até indicava a forma de obtencao do capital necessario
ao pagamento do preco. Por conseguinte, a proposta recebida cumpria o tnico requisito fixado
no contrato de medi¢do imobiliaria: o preco fixado.
3 — Tendo sido os réus que, ja depois de lhes ter sido comunicada a proposta, desistiram do
mesmo, a autora tem direito a remunerag@o que reivindicou através da presente agao.
(Sumario da Relatora)
Apelagdo n.° 85/25.7T8STB.E1
(2.% Secgao)

Relatora: Cristina Da Mesquita
Adjuntas: Maria Isabel Calheiros
Maria Domingas Simdes

Acordam as Juizas do Tribunal da Relacio de Evora:

I. RELATORIO

L1.

(...)-Angariacdo Imobilidria, Unipessoal, Lda., autora na acdo declarativa de condenagdo com
processo comum ordinario que moveu a (...) e a (...), interpds recurso da sentenga proferida
pelo Juizo Local Civel de Setabal, Juiz 1, do Tribunal Judicial da Comarca de Setubal, o qual
julgou totalmente improcedente, por ndo provada, a a¢do e, em conformidade, absolveu os réus
de tudo quanto foi peticionado.

Na acdo a autora peticionou que o tribunal condenasse os réus a pagarem-lhe, a titulo de
remuneragdo prevista no contrato de mediagdo imobilidria outorgado entre eles, a quantia de €
15.682,50, bem como os respetivos juros de mora calculados a taxa legal e contados desde
09.08.2024, até efetivo e integral pagamento.

Como fundamento da sua pretensdo a autora alegou, em sintese, o seguinte: celebrou com os
réus, em regime de exclusividade, um contrato de mediacao imobiliaria; nos termos da clausula
5% n.° 2.1., do referido contrato, a remuneragdo acordada corresponderia a percentagem de 5%
calculada sobre o preco pelo qual o negdcio viesse a ser efetivamente concretizado, acrescido de
IVA a taxa legal em vigor; a autora procedeu a promogao do imével dos réus e foi feita uma
proposta para a respetiva aquisi¢do, pela sra. (...), pelo preco fixado pelo Réus no contrato de
mediacdo imobiliaria, da qual a autora deu conhecimento aos demandados; mediante email
datado de 17.07.2024 os réus transmitiram a autora que afinal ja ndo pretendiam vender o seu
imovel; a autora interpelou os réus para procederem ao pagamento da totalidade da remuneracao
que lhe era devida, o que eles ndo fizeram até a data.

Os réus foram citados, mas nido contestaram.

De seguida, foi proferida a sentenga objeto do presente recurso.

L.2.

As alegacdes da recorrente culminam com as seguintes conclusdes:

«1. A Decisdo a quo encontra a respetiva fundamentacgdo, entre outros, no facto de que deveria
a Recorrente ter alegado que o interessado angariado dispunha de fundos financeiros
imediatos que o habilitassem a pagar o preco ou, em alternativa, que disporia dos mesmos
aquando da projetada celebragdo da compra e venda e que, ndo tendo a ora Recorrente
alegado tal facto (considerando a Sentenca recorrida que tal facto era essencial):
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a. ndo poderia o Tribunal a quo ter convidado a ora Recorrente a aperfeigoar o respetivo
articulado, de forma a trazer o referido facto a causa de pedir;

b. ndo poderia a agdo proceder, por entender o Tribunal a quo que o referido facto era um
requisito de aplicabilidade do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013.

2. No caso concreto, a norma juridica em crise é, entre outros, a resultante do artigo 19.2, n.2 2,
da Lein.2 15/2013.

3. Os requisitos de preenchimento da referida norma juridica sao, salvo melhor entendimento,
trés:

a. Deve existir um contrato de mediagdo (imobilidria) vigente entre as partes;

b. O referido contrato deve ter sido celebrado em regime de exclusividade;

¢. O negécio visado pelo contrato de mediagdo ndo se concretize por causa imputdvel ao cliente
proprietdrio ou arrendatario trespassante do bem imovel.

4. Nenhum outro requisito resulta da referida disposi¢do legal de que dependa o direito da
empresa de mediagdo imobilidria a receber a remuneragdo convencionada com os seus
clientes.

5. A ora Recorrente alegou (e foi dado provado) a existéncia de um contrato de mediagdo
imobilidria, que o contrato foi celebrado em regime de exclusividade, que o negdcio visado pelo
contrato de mediagdo ndo se concretizou por causa imputdvel aos seus clientes,
designadamente quando alegou que:

a. 7. Foi feita uma proposta para aquisi¢do do imdvel dos Réus, no dia 02/07/2024, pela sra. D.
(...), pelo prego fixado pelos Réus no CMI, da qual a Autora deu conhecimento aos Réus, cfr.
docs. n.2 3 e 4, que se juntam.

b. 8. Todavia, nos termos de email remetido pelos Réus a Autora, datado de 17/07/2024, os
Réus vieram transmitir a Autora que, afinal, ja ndo pretendiam vender o seu imdvel, nos
seguintes termos:

“Em relagdo ao negdcio a apds a nossa ultima conversa e depois de uma conversa familiar uma
vez que as condigdes iniciais de poder ficar na casa até inicio do ano se alteraram e o Pedro
sabe que era uma condicionante uma vez que iria construir como lhe havia dito.

A questdo da venda era uma oportunidade boa mas néo posso por em causa o bem estar da
minha familia durante estes meses e mais, sem ter e apds auscultagdo de mercado grandes
condigbes para alugar uma casa na minha zona que nunca poderia ser fora do nosso raio que
estamos inseridos.

Assim sendo pego a sua melhor atengdo para aquilo que exponho para ndo avangarmos com o
negocio”, cfr. doc. n.2 3, que se junta.

9. Os motivos que levaram a que os Réus tivessem desistido de proceder a venda do seu imovel
nao sdo imputdveis a Autora.

10. Uma vez que, como referido e perante os factos ora vertentes, a remuneragdo devida pelos
Réus a Autora passou a ser devida a partir do momento em que o negdcio objeto do CMI ndo se
concretizasse por causa imputavel aos Réus (...).

6. A ora Recorrente cuidou de juntar a Peti¢do Inicial, para prova documental dos factos que
alegava, o doc. 4, que se compde de proposta escrita, datada de 02/07/2024, assinada pelo
interessado na compra do imdvel dos Recorrentes, indicando a sua intengdo de comprar o
imdvel dos Recorrentes pelo prego por estes pretendido e a proveniéncia dos fundos
necessarios a concretizagdo do referido negdcio.

7. A ora Recorrente mais cuidou de juntar a Peti¢do Inicial, para prova documental dos factos
que alegava, o doc. 3, que se compde de um conjunto de emails trocados entre as partes,
designadamente um email datado de 02/07/2024, enviado pela Recorrente aos Recorridos,
dando conhecimento da proposta apresentada pelo interessado na compra do imovel.

8. Salvo melhor entendimento, a Recorrente alegou (e provou) todos os factos essenciais
necessarios ao preenchimento dos requisitos de que dependia o recebimento da remuneragao
acordada com os Recorridos, no ambito do contrato de mediagdo imobilidria em crise.

9. Todavia, o Tribunal a quo propugnou que a falta de concretiza¢do do negdcio visado por
causa imputavel aos ora Recorridos — enquanto requisito do recebimento da remuneragdo pela
Recorrente, nos termos do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013 — dependia da alegacdo, pela
Recorrente, de que o interessado na compra do imdvel dispusesse de fundos suficientes para a
conclusao do referido negécio.

10. Discorda-se de tal entendimento, na medida em que tal alegagdo nao constituiria, per se,
um facto essencial carecedor de alegacdo e prova.

11. Constituiria, isso sim, um facto complementar ou, quando muito, um facto instrumental,
através do qual seria feita a prova do facto essencial (ou seja, que o negdcio visado pelo
contrato de mediagdo ndo se concretizou por causa imputavel ao cliente proprietario do bem
imével), demonstrando-o indiretamente.

12. Entendesse o Tribunal a quo que as alegacbes de que:

a. foi feita uma proposta para aquisi¢do do imoével dos Recorridos;



b. a Recorrente deu conhecimento da mesma aos Recorridos;

c. a proposta foi apresentada no dia 02/07/2024, pelo preco fixado pelos Recorridos no
contrato de mediagdo;

d. os Recorridos transmitiram a Recorrente, nos termos de email remetido pelos mesmos em
17/07/2024, que, afinal, ja ndo pretendiam vender o seu imdvel; e entendesse o Tribunal a quo
que a prova documental apresentada pela ora Recorrente em que:

e. [docs. n.2 3 e 4 da Petigdo Inicial] se comunica aos Recorridos da existéncia da referida
proposta e de seus termos, mais sendo indicado — pela prépria interessada na compra do
imdvel — que dispunha de fundos para a aquisicdo do mesmo;

f. [doc. n.2 4 da Petigdo Inicial] se comunica aos Recorridos, em 02/07/2024, o agendamento de
contrato-promessa de compra e venda do seu imdvel para o dia 08/07/2024 e mais lhes é
pedido o envio de documentagdo necessaria para o efeito e confirmagdo das condigdes do
negdcio visado;

g. [doc. n.2 4 da Peticdo Inicial] se pergunta aos Recorridos, em 15/07/2024, o porqué de terem
deixado de responder as tentativas de comunicagdo da Recorrente e, bem assim, quanto a sua
posicdo a respeito do negdcio visado;

h. [doc. n.2 4 da Peticdo Inicial] s3o os Recorridos que, em 17/07/2024, em resposta a
Recorrente, informam (genericamente) ndo terem condig¢Ges para concluir o negdcio visado e
mais pedem para “ndo avangarmos com o negocio”;

nao eram suficientes enquanto alegagao do facto essencial de que “o negdcio visado pelo
contrato de mediagdo ndo se concretizou por causa imputavel ao cliente proprietario do bem
imoével”.

13. Sempre deveria ter pedido o Tribunal a quo, em obediéncia ao Principio da Cooperagdo
(artigo 7.2, n.2 1 e 2, do CPC), ao seu Dever de Gestdo Processual (artigo 6.2, n.2 1 e 2, do CPC)
e, acima de tudo, a sua obrigacdo de convite ao aperfeicoamento dos articulados prevista pelo
artigo 590.2, n.2 4, do CPC, que a ora Recorrente produzisse factos instrumentais,
complementares ou concretizadores, que provassem o referido facto essencial,
designadamente, entre outros, aqueles que entendesse serem necessdrios para que o Tribunal
se convencesse de que a causa da ndo concretizagdo do negdcio visado pelo contrato de
mediagdo imobilidria era, efetivamente, imputdvel aos Recorridos.

14. Ou, pelo minimo, deveria o Tribunal a quo ter permitido a Recorrente a produc¢do de prova
adicional — designadamente de prova testemunhal —, de onde pudessem resultar os referidos
factos instrumentais, uma vez que o interessado na compra do imdvel, (...), se encontrava ja
arrolado com a Petigdo Inicial.

15. Ndo o fez, apesar de ser indesmentivel que a Recorrente alegou que “o negécio visado

pelo contrato de mediagdo ndo se concretizou por causa imputdvel ao cliente proprietario do
bem imdvel”.

16. Ao preterir o seu dever, nos termos do artigo 6.2, n.2 1 e 2, do CPC, de adogdo dos
mecanismos de simplificagdo e agiliza¢do processual que garantissem a justa composi¢ao do
litigio, designadamente compatibilizando o regime do artigo 567.2, n.2 2, do CPC com a
necessidade de convidar a ora Recorrente a produzir os factos instrumentais, complementares
ou concretizadores do facto essencial ja descrito, nos termos do artigo 590.2, n.2 2, alinea b) e
n.2 4, do CPC.

17. Ao elevar um putativo facto instrumental ou complementar a categoria de facto essencial,
num exercicio de interpretacdo extensiva (a tal ponto que se diria corretiva abusiva, arbitraria
ou mesmo contra legem) da norma legal contida pelo artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013, sem
para tanto cuidar de ouvir previamente a ora Recorrente a esse respeito, em manifesta violagdo
do nucleo essencial do Principio da Cooperagdo, designadamente no que respeita aos
comandos resultantes do artigo 7.2, n.2 1 e 2, do CPC. 18. E ao preterir o regime previsto pelo ja
referido artigo 590.2, n.2 2, alinea b) e n.2 4, do CPC, que veio por termo a discussdo que vinha
existindo, por referéncia ao artigo 580.2, n2. 3, do CPC de 1961, acerca da natureza do despacho
destinado ao aperfeicoamento dos articulados, ficando agora claro o seu caracter vinculado,
arredando a possibilidade de o juiz optar entre proferir ou ndo tal despacho.

19. Incorreu-se em nulidade processual, pela inobservancia de um ato prescrito na Lei, que se
repercutiu no exame e decisdo da causa, nos termos e para os efeitos do artigo 195.2, n.2 1, do
CPC.

20. A referida nulidade devera importar nos termos do artigo 195.2, n.2 2, do CPC a anulagdo da
Sentenca proferida, devendo ser a Recorrente convidada ao aperfeigoamento da sua Peti¢do
Inicial, prevista pelo artigo 590.2, n.2 4, do CPC, de forma a que a mesma possa produzir em
juizo os factos instrumentais, complementares ou concretizadores, que provem,
complementem ou concretizem o facto essencial que é requisito do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2
15/2015.

Do Erro no Julgamento (error juris)

21. Nao pode a Recorrente concordar com o Tribunal a quo quando o mesmo propugna que



a falta de concretizagdo do negdcio visado por causa imputdvel aos ora Recorridos — enquanto
requisito do recebimento da remuneragao pela Recorrente, nos termos do artigo 19.2, n.2 2, da
Lei n.2 15/2013 — depende da alegacéo, pela Recorrente, de que o interessado na compra do
imoével dispunha de fundos suficientes para a conclusado do referido negécio.

22. Ndo pode a Recorrente concordar que a alegagdo de que o interessado na compra do
imodvel dispunha de fundos suficientes para a conclusado do referido negdcio seria sempre um
facto essencial a integrar a causa de pedir, sob pena de, ndo sendo o mesmo alegado e provado,
nao poderia proceder o direito invocado pela Recorrente.

23. O motivo da referida discordancia radica, desde logo, no preceituado pelo artigo 19.2, n.2 2,
da Lei n.2 15/2013: E igualmente devida a empresa a remunerag3o acordada nos casos em que
0 negdcio visado no contrato de mediagdo tenha sido celebrado em regime de exclusividade e
nao se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario trespassante do
bem imdvel.

24. Onde o texto legal prevé que os requisitos para que seja devida a remuneragdo acordada
sdo:

a. A existéncia de um contrato de mediagdo (imobilidria) vigente entre as partes;

b. A celebragdo do referido contrato em regime de exclusividade;

¢. Que negdcio visado pelo contrato de mediagdo ndo se concretize por causa imputdvel ao
cliente proprietdrio ou arrendatario trespassante do bem imovel;

A Sentenga a quo, em resultado do exercicio interpretativo ai expendido, acrescenta outros dois
requisitos, a saber:

d. Que o interessado na compra do imdvel tenha demonstradas condigdes financeiras de
honrar o contrato;

e. Que a ndo concretizagdo do negdcio se deva exclusivamente a causa imputavel ao cliente
proprietério (ndo podendo com essa causa concorrer, entre outras, com a verificagdo posterior
de que o interessado ndo reunia as condigdes necessarias para adquirir o imovel).

25. Nao é de admitir que os requisitos adicionais resultantes da interpretagao que o Tribunal

a quo faz do preceituado pelo artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013 possam representar um tal
afastamento do texto legal, que elevem a categoria de factos essenciais da causa de pedir a
alegacdo de que o interessado tinha condigdes econdmicas para adquirir o imovel em crise ou
que a responsabilidade pela ndo concretizagdo do negdcio visado ndo era partilhada com
outros.

26. A Lei é clara: no ambito de contratos de mediagdao imobilidria em regime de exclusividade, a
remuneracao é devida quando o negdcio visado ndo se concretize por causa imputavel ao
vendedor.

27. Sdo estes os factos essenciais que devem integrar a causa de pedir; eram estes os factos

a serem alegados pela Recorrente e a serem contraditados pelos Recorridos.

28. Mal andariamos se, na sequéncia do exercicio interpretativo do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2
15/2013, fosse admissivel a elevagdo a factos essenciais da causa de pedir todas e quaisquer
circunstancias que pudessem obstar a concretizagdo do negdcio pelo interessado angariado
pela empresa de media¢do imobilidria.

29. A Recorrente alegou, tendo tais factos ficado assentes, que o negdcio visado pelo contrato
de mediagdo imobilidria que celebrou com os Recorridos ndo se concretizou por causa
imputdvel aos Recorridos.

30. Tal facto essencial, ao resultar provado, deveria ter determinado a procedéncia da agao
proposta, em virtude de se encontrarem reunidos os pressupostos de que o artigo 19.2, n.2 2,
da Lei n.2 15/2013 faz depender o recebimento da remunera¢o da Recorrente, nos casos em
que o negdcio visado pelo contrato de mediagdo imobilidria ndo se concretizasse.

Assim,

31. Por enfermar de erro de julgamento em virtude de ma aplica¢do da Lei, que afeta a Decisao
recorrida, devera a mesma ser revogada e substituida por outra, que proceda a devida
aplicagdo da Lei.

Erro de Julgamento (error facti)

32. A Sentenca a quo considerou assentes os factos alegados pela Autora, sendo que, todavia,
omitiu dos factos provados factos instrumentais, que resultavam da prova que a ora Recorrente
produziu mediante os documentos n.2 3 e 4 da Petigdo Inicial e que, atendendo aos requisitos
de que o Tribunal a quo entende depender a verificagdo de que o negdcio visado pelo contrato
de mediagdo imobilidria ndo se concretizou por causa imputdvel aos Recorridos, eram cruciais
para a boa decisdo da causa.

Designadamente,

33. O doc. n.2 4 é uma proposta escrita, datada de 02/07/2024, assinada por (...), em que a
mesma declara pretender comprar o imével que os Recorridos entdo pretendiam vender, pelo
preco pretendido pelos Recorridos nos termos do contrato de mediagdo (doc. n.2 1 da Petigdo
Inicial).



34. A referida (...) mais indicava que o pagamento do preco do imdvel seria feito com recurso a

capitais préprios e a financiamento bancario a obter junto da “...”, sendo o financiamento no
montante de € 60.000,00 e o remanescente do precgo de € 255.000,00, com recurso a capitais
préprios.

35. Mais se dispunha a entregar aos Recorridos € 25.500,00 a titulo de sinal, montante este
que se encontrava dentro dos capitais préprios que declarou deter.

36. Ja do doc. n.2 3, que é um conjunto de emails trocados entre as partes, resulta:

a. Que em 02/07/2024, na mesma data da elaboragdo do doc. n.2 4, a Recorrente transmitiu
aos Recorridos os termos constantes da proposta apresentada por (...), prop6s-lhes “Assinatura
do contrato promessa na proxima segunda feira, dia 8 na nossa agéncia (...)" e solicitou-lhes o
envio de documentagdo em falta;

b. Que em 15/07/2024, apds aguardar 13 dias por uma resposta dos Recorridos, a Recorrente
enviou novo email informando que ainda aguardava pela “(...) vossa posi¢cdo acerca do negdcio
combinado e aceite por ambas as partes”, mais conferindo um prazo de cinco dias Uteis para
celebragdo imediata de contrato-promessa de compra e venda do imével e agendamento do
negdcio visado pelo contrato de mediagdo imobiliaria;

c. Que, em 17/07/2024, estando o contrato de mediag¢do imobiliaria plenamente vigente e ndo
existindo qualquer indicio de que o negdcio visado ndo se pudesse concretizar por causa nao
imputdvel aos Recorridos, os Recorridos enviaram email a Recorrente informando-a de que ndo
pretendiam avangar com o negdcio.

37. Todos estes factos resultantes dos docs. n.2 3 e 4 e reputados cruciais para a boa decisdo da
causa, deveriam ter sido carreados para a Sentenca ora recorrida.

Pelo que,

38. Nos termos dos artigos 640.2, n.2 1 e 5.2, n.2 2, alineas a) e b), todos do CPC, desde ja se
impugna a matéria de facto, devendo na mesma passar a incluir-se os factos resultantes dos
docs. 3 e 4 juntos com a Peti¢do Inicial (nunca impugnados), designadamente os seguintes:

a. 0 doc. n.2 4 é uma proposta escrita, datada de 02/07/2024, assinada por (...), em que a
mesma declara pretender comprar o imével que os Recorridos entdo pretendiam vender, pelo
preco pretendido pelos Recorridos nos termos do contrato de mediagao;

b. A referida (...) mais indicava que o pagamento do preco do imdvel seria feito com recurso a

capitais préprios e a financiamento bancario a obter junto da “...”, sendo o financiamento no
montante de € 60.000,00 e o remanescente do precgo de € 255.000,00, com recurso a capitais
préprios.

¢. Mais se dispunha a entregar aos Recorridos € 25.500,00 a titulo de sinal, montante este que
se encontrava dentro dos capitais préprios que declarou deter.

d. Em 02/07/2024, na mesma data da elaborac¢do da proposta por (...), a Recorrente transmitiu
aos Recorridos os termos constantes da proposta apresentada por (...), propds-lhes “Assinatura
do contrato promessa na proxima segunda-feira, dia 8, na nossa agéncia (...)"” e solicitou-lhes o
envio de documentagdo em falta;

e. Em 15/07/2024, apds aguardar 13 dias por uma resposta dos Recorridos, a Recorrente
enviou novo email informando que ainda aguardava pela “(...) vossa posi¢do acerca do negdcio
combinado e aceite por ambas as partes”, mais conferindo um prazo de cinco dias Uteis para
celebragdo imediata de contrato-promessa de compra e venda do imével e agendamento do
negdcio visado pelo contrato de mediagdo imobiliaria;

f. Em 17/07/2024, estando o contrato de mediag¢do imobilidria plenamente vigente e ndo
existindo qualquer indicio de que o negdcio visado ndo se pudesse concretizar por causa nao
imputdvel aos Recorridos, os Recorridos enviaram email a Recorrente informando-a de que ndo
pretendiam avangar com o negdcio.

39. Sendo os referidos factos instrumentais levados a matéria de facto, impor-se-a (ainda que
com o quadro de requisitos de preenchimento do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013 definido
pelo Tribunal a quo e com o qual ndo se concorda) decisdo diversa daquela que foi proferida,
porquanto devera considerar-se provado que a interessada na aquisicdo do imdvel declarou
que dispunha de meios econdmicos para concretizar o aludido negdcio e, bem assim, que a
Unica declaragdo de perda de intengdo na concretizagdo do negdcio partiu dos Recorridos,
sendo exclusivamente a eles imputdvel essa mesma falta de concretizagao.

40. Pelo que desde ja se requer, nos termos e para os efeitos do artigo 662.2,n.2 1, do CPC, a
consequente alteracdo da matéria de facto e a substituicdo da Decisdo proferida por outra que
com aquela se conforme.

Nestes termos, nos melhores de Direito e sempre com o V. douto suprimento, deverd o
presente Recurso proceder, importando assim a revogagdo da Decisdo ora recorrida e a
substituicdo da mesma por outra, da qual sejam expurgados os vicios ora identificados, assim se
fazendo a costumada Justiga».

1.3.



Nao houve resposta as alegagdes de recurso.

O recurso foi recebido pelo tribunal a quo.

Corridos os vistos em conformidade com o disposto no artigo 657.°, n.° 2, do Cddigo de
Processo Civil (CPC) cumpre decidir.

II. FUNDAMENTACAO

I1.1.

As conclusoes das alegacgdes de recurso (cfr. supra 1.2) delimitam o respetivo objeto de acordo
com o disposto nas disposi¢des conjugadas dos artigos 635.°, n.° 4 e 639.°, n.° 1, ambos do CPC,
sem prejuizo das questdes cujo conhecimento oficioso se imponha (artigo 608.%, n.° 2 e artigo
663.°, n.° 2, ambos do CPC), ndo havendo lugar a apreciagdo de questdes cuja analise se torne
irrelevante por for¢a do tratamento empreendido no acordao (artigos 608.°, n.° 2, e 663.%, n.° 2,
do CPC).

11.2.

As questdes a decidir sdo as seguintes:

1 — Avaliar se ocorreu nulidade processual.

2 — Avaliar r se ocorreu erro de julgamento de facto.
3 — Avaliar se ocorreu erro de julgamento de direito.

I1.3.

FUNDAMENTACAO

11.3.1.

FACTOS

11.3.1.1.

Factos provados

O tribunal de primeira instancia julgou provados, por falta de contestagdo, «os factos alegados
pela Autora», os quais sdo os seguintes:

«1. No dia 27/06/2024, a Autora ¢ os Réus celebraram um Contrato de Mediagdo Imobiliaria
(CMI), através do qual a Autora se obrigou a encontrar um destinatario para a realizagao de
negocio juridico de compra e venda, pelo preco de € 255.000,00, que tivesse por objeto a fragdo
auténoma destinada a habitagdo sita na Rua (...), n.° 18, 2°-A, em (...), concelho de Palmela,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo (...) da freguesia de (...), tendo os Réus declarado
serem legitimos proprietarios do mesmo e mais tendo declarado que, sobre o referido imovel, se
encontrava inscrita hipoteca pelo valor de € 65.000,00, pelo preco de € 180.000,00 (cento e
oitenta mil euros), nos termos das clausulas 1%, 2% e 3* do referido CMI, cfr. docs. n.° 1 e 2, que
se juntam.

2. O CMI foi assinado de forma livre e perfeitamente esclarecida por ambas as partes, tendo o sr.
(...), por parte da Autora, procedido a explicagdo dos termos do referido contrato.

3. Designadamente, entre outros, e uma vez que o CMI foi celebrado — nos termos da clausula
42 1n.° 1 do mesmo — em regime de exclusividade, foi explicado pelo sr. (...) que, através da
celebrag@o do contrato, os Réus cometiam a promog¢ao do negdcio juridico de compra e venda
do referido imovel apenas a Autora, sendo que, a remuneragao acordada nos termos do contrato
seria igualmente devida a Autora nos casos em que esse mesmo negocio ndo se concretizasse por
causa imputavel aos Réus, cfr. doc. n.° 1.

4.(..))

5. A remuneragdo acordada entre as partes era, nos termos da clausula 5% n.° 2.1, do referido
contrato, a correspondente a percentagem de 5% calculada sobre o preco pelo qual o negdcio
viesse a ser efetivamente concretizado, acrescido de IVA a taxa legal em vigor, ndo podendo em
qualquer caso a remuneracao ser inferior a € 5.000,00, acrescido de IVA a taxa legal em vigor,
cfr. doc. n.° 1.

7. Foi feita uma proposta para aquisi¢do do imével dos Réus, no dia 02/07/2024, pela sra. (...),
pelo preco fixado pelos Réus no CMI, da qual a Autora deu conhecimento aos Réus, cfr. docs.
n.° 3 e 4, que se juntam.

8. Todavia, nos termos de email remetido pelos Réus a Autora, datado de 17/07/2024, os Réus
vieram transmitir a Autora que, afinal, ja ndo pretendiam vender o seu imdvel, nos seguintes
termos:

“Em relagdo ao negocio a apos a nossa ultima conversa e depois de uma conversa familiar uma
vez que as condi¢oes iniciais de poder ficar na casa até inicio do ano se alteraram e o (...) sabe
que era uma condicionante uma vez que iria construir como lhe havia dito. A questdo da venda
era uma oportunidade boa mas ndo posso por em causa o bem estar da minha familia durante
estes meses e mais, sem ter e apos auscultagdo de mercado grandes condi¢oes para alugar uma
casa na minha zona que nunca poderia ser fora do nosso raio que estamos inseridos. Assim
sendo pego a sua melhor atengdo para aquilo que exponho para ndo avangarmos com o
negocio”, cfr. doc. n.° 3, que se junta.

9.(...)

10. (...) a Autora interpelou os Réus, em 09/08/2024, por correio eletronico e em resposta a
mensagem de correio eletronico dos Réus, para, no prazo de 10 dias contados do envio do



referido email, procederem ao pagamento da totalidade da remuneragdo que lhe era devida por
conta dos servigos por si prestados, pelo montante de € 12.750,00, a que acresce IVA a taxa legal
em vigor, para um montante global de € 15.682,50, cft. doc. n.° 3, que se junta.

11. Os Réus ndo deram qualquer resposta a interpelagdo da Autora ou tdo-pouco procederam ao
pagamento da remunerag@o devida & mesmay.

11.4.

Apreciacio do objeto do recurso

1.4.1.

Nulidade processual

A sentenca objeto de recurso concluiu ndo existir o direito a remuneragdo da autora, ora
apelante, na qualidade de mediadora, nos termos do disposto no artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2
15/2013, de 08.03 porque aquela ndo alegou — e, consequentemente, ndo provou —um facto
que o julgador a quo considerou ser essencial para a procedéncia da agdo, a saber, que «o
interessado dispunha de fundos que o habilitassem a pagar o prego ou, em alternativa, que
disporia dos mesmos aquando da projetada celebragdo da compra e venda».

Na perspetiva do julgador de primeira instancia aquele facto é constitutivo do direito que a
autora se arroga, pelo que tinha de ser por aquela alegado (e provado), ndo podendo essa
alegacdo ser suprida através de um convite ao aperfeicoamento. Consequentemente, a falta de
alegacdo do mesmo pela autora e, consequentemente, a sua falta de prova, ditaram a
improcedéncia da agdo.

Diz a apelante no seu recurso que «a lei é clara: no ambito dos contratos de mediagdo
imobiliaria em regime de exclusividade a remuneragdo é devida quando o negdcio visado ndo
se concretize por causa imputavel ao vendedor, prevendo a lei como requisitos para que seja
devida a remuneragdo acordada entre as partes apenas que i. tenha sido outorgado entre as
partes um contrato de mediagdo imobilidria que esteja vigente; ii. o referido contrato tenha
sido celebrado em regime de exclusividade; e iii. 0 negdcio visado pelo contrato de mediagdo
ndo se concretize por causa imputdvel ao cliente proprietario ou arrendatario trespassante do
bem imdvel. Alegacdo que foi feita pela autora». Pelo que, na sua perspetiva, o facto julgado
“essencial” pelo tribunal recorrido — o interessado dispunha de fundos que o habilitassem a
pagar o pre¢o ou, em alternativa, que disporia dos mesmos aquando da projetada celebragéo
da compra e venda — ndo reveste tal qualidade, sendo, eventualmente, um facto complementar
ou instrumental do facto essencial traduzido no seguinte: o negdcio visado pelo contrato de
mediagdo ndo ocorreu por causa imputdvel aos réus.

Assim sendo, na perspetiva da apelante impunha-se ao julgador a quo proferir despacho de
aperfeicoamento de molde a permitir a Autora a alegagdo de tais factos; e, ndo o tendo feito,
mas tendo, ao invés, proferido de imediato sentenga, julgando a agdo improcedente, ocorre
uma nulidade processual prevista no artigo 195.2 do Cédigo de Processo Civil.

Vejamos.

Aluz do artigo 195.2, n.2 1, do Cédigo de Processo CivillY] salvo se a lei dispuser diferentemente,
a prdtica de um ato que a lei ndo admita ou a omissdao de um ato ou de uma formalidade
prescrita pela lei — s6 gera uma nulidade (processual) se a pratica do ato inadmissivel ou a
omissdo de ato/formalidade prescrita influir no exame ou na decisdo da causa, isto é, na sua
instrugdo, discussdo ou julgamentol?/ .

A prolagdo de despacho de aperfeicoamento ao abrigo do disposto no artigo 590.2, n.2 2, alinea
b) e n.2 3, do Cddigo de Processo Civil é um poder-dever do tribunal e ndo uma mera faculdade,
pelo que a respetiva omissdo pode gerar uma nulidade processual prevista no artigo 195.2, n.2
1, do Cédigo de Processo Civil, ainda que ocorra, como é o caso em aprego, uma situagao de
revelia operante, isto é, num caso em que a falta de contestacdo dos réus teve como efeito a
confissdo dos factos articulados pela autora, tal como estabelece a parte final do n.2 1 do artigo
567.2 do Codigo de Processo Civil.

No caso sub judice a (necessidade de) prolagdo de despacho de aperfeigcoamento pressupde uma
prévia determinagdo dos requisitos de que depende o recebimento da remuneragio acordada
entre as partes no contrato de mediacdo imobiliaria prevista no artigo 19.°, n.° 2, da Lei n.°
15/2013, de 8 de fevereiro, diploma que aprovou o regime juridico da atividade de mediagdo
imobiliaria.

Estatui aquele preceito legal, epigrafado Remuneragédo da empresa, o seguinte:

«1— A remuneragdo da empresa é devida com a conclusdo e perfeigdo do negdcio visado pelo
exercicio da mediagdo ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagdo
imobiliaria estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa fase, é a mesma devida logo que
tal celebragdo ocorra.

2 — E igualmente devida & empresa a remuneragdo acordada nos casos em que o hegdcio visado
no contrato de mediagdo tenha sido celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize
por causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario trespassante do bem imdvel.»



A propésito do n.2 2 do artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013 escreveu Higina Castelo3! o seguinte:
«(...) a norma em causa determina que, no contrato de mediagdo celebrado em regime de
exclusividade, com o proprietdrio do bem imdvel ou com o arrendatdrio trespassante, se o
contrato ndo se concretizar por causa imputdvel ao cliente da empresa mediadora, esta tem
direito a remuneragdo. Esta norma, que em substdncia vem dos dois regimes anteriores (artigo
18.2,n.2 2, alinea b), do D/L n.2 211/2004, e artigo 19.2, n.? 3, alinea a), do D/L 77/99),
introduziu na disciplina contratual uma diferenca significativa relativamente ao regime geral do
contrato de mediacgdo visado pelo exercicio da mediacdo. No regime geral, ndo se celebrando o
contrato visado, ainda que por causa imputdvel ao cliente, ndo nasce o direito a remuneragdo,
pois o cliente mantém intacta a sua liberdade de contratar (balizada apenas, nos termos gerais,
perante o terceiro, pelo dever de boa fé nas negocia¢bes). Tendo sido estipulada uma cldusula
de exclusividade num contrato de mediagdo imobilidria celebrado com o proprietdrio ou
arrendatdrio trespassante, o panorama altera-se. Neste caso, a remunera¢éo da mediadora ndo
depende do evento futuro e incerto constituido pela celebragdo do contrato visado, quando este
evento ndo se concretize por causa imputdvel ao cliente. A remuneragdo da mediadora depende
aqui quase unicamente do cumprimento da sua obrigagdo e do sucesso desta. (...) a aplicagdo
da norma contida neste n.2 2 implica, mais que a prova do cumprimento da obrigagéio do
mediado - diligéncias no sentido de obtengdo de um interessado — a prova do sucesso desse
cumprimento que satisfaz o interesse do credor — efetiva obtengdo de um interessado,
genuinamente interessado e pronto a celebrar o contrato nos moldes em que foi concebido no
dmbito do contrato de mediagdo» (negritos nossos).

Também a propédsito da remuneragdo da mediadora no caso de existéncia de clausula

contratual de exclusividade diz Fernando Batista de Oliveiral*l o seguinte: «Na hipdtese prevista
no artigo 19.2, n.2 2, da Lei 15/2013, para haver direito G remuneracdo néo se exige a violagéo
da cldusula de exclusividade, bastando que a mediadora tenha exercido atividade de mediagéo
sem ter conseguido conduzir a celebragdo do contrato visado por causa imputdvel ao seu
cliente. Porém, também aqui o principio (ou regra) a seguir é sempre este: para que o direito a
indemnizagdo se possa efetivar é sempre imperioso que a mediadora prove que (efetivamente)
angariou cliente (destinatdrio) genuinamente interessado na celebragdo do negdcio. Ou seja,
pressuposto da aplicabilidade da norma é que o contrato visado esteja em vias de se
concretizar. Sem este pressuposto nunca se poderd verificar o pressuposto seguinte que faria
nascer o seu direito a remuneragdo: que o negdcio ndo se celebrou “por causa imputdvel ao
cliente” da mediadora.» E, em nota de rodapé, aduz o mesmo autor o seguinte: «A atividade
do mediador ndo se basta, portanto, em encontrar um “interessado” — adjetivo suscetivel de ser
identificado com um “curioso” -, antes vai para além disso. Alids, sé se compreende a solugdo
legislativa de fazer o cliente do mediador pagar uma comissdo por um negdcio que ndo se
concretizou quando se possa concluir que o estddio/fase em que ocorreu a frustragéo do
negdcio visado o justifica. Além disso, esta previsdo normativa — enquadrdvel num quadro de
responsabilidade civil do cliente — tem como propdsito ressarcir o mediador, colocando-o na
situacdo em que estaria se ndo fosse a conduta culposa daquele (artigo 562.2 do Cédigo Civil).
Mas, entdio, para tal seria necessdrio concluir que o mediador estaria no momento da
ocorréncia do facto em condigdes de auferir a comissdo ajustada. O que significa, a contrario,
que se ndo pode reconhecer ao mediador o direito a retribuigdo quando tdo somente tenha
obtido um potencial destinatdrio no negdcio, i. e, alguém que se mostre interessado em celebrd-
lo, é certo, mas que ndo tenha anuido ainda a fazé-lo com a integralidade dos propdsitos
delineador pelo cliente do mediador» (sublinhado nosso).

Também na jurisprudéncia, escreveu-se no sumario do acérdao do Tribunal da Relagdo do
Porto de 03.07.20145! o seguinte: «Para que exista, nesta hipotese, direito a remuneragdo, é
exigivel, todavia, que o negdcio esteja ndo somente perspetivado, mas acertado, isto é, que haja
um interessado efetivo para o mesmo, que aceite as condigdes do vendedor, o qual se vem a

frustrar por recusa do cliente»; e do Acérdao do STJ de 19.06.2019!! extrai-se o seguinte
trecho: «Concluindo-se que a autora, na sua qualidade de mediadora imobilidria, levou a cabo
as diligéncias tendentes a alcangar a finalidade do contrato, angariando, no periodo de
vigéncia do mesmo, pessoa genuinamente interessada na aquisi¢do dos iméveis nas
condigbes — designadamente de prego — pretendidas e aceites pela cliente, ora ré, sendo que
s06 por razdes exclusivamente imputdveis a esta, o negdcio visado no dito contrato ndo se
concretizou, tendo em consideragdo as cldusulas do contrato e o disposto no artigo 19.2, n.2 2,
da Lei n.2 15/2013, de 08-02 (Regime Juridico da Atividade de Mediagcdo Imobilidria), assiste o
direito a remuneragdo acordada» (negritos nossos).

Em face do que acabamos de referir, somos do entendimento de que ndo constitui um facto
essencial que a interessada na aquisi¢do do imovel dos réus/apelados tivesse meios financeiros
para a concretizacdo do negdcio. Com efeito, o mediador ndo esta obrigado a diligenciar pela
concretizacao do negdcio, a qual, de facto, pressupde, nomeadamente, que o interessado
disponha de capacidade financeira para pagar o preco fixado para aquisi¢do do bem imovel; a



mediadora esta apenas vinculada a diligenciar pela procura (divulgando, publicitando e
promovendo o bem imovel), em nome dos seus clientes, de destinatarios efetivamente
interessados na realizag¢do do negocio, ou seja, de terceiros que se mostrem dispostos a aceitar
as condigoes do negocio estipuladas no contrato de mediacdo imobiliaria, nomeadamente o
preco ali fixado.

Dito isto, no caso em aprego, a autora alegou que no decurso das diligéncias que efetuou, «foi
feita uma proposta para aquisi¢ao do imovel dos Réus, no dia 02/07/2024, pela sra. (...), pelo
preco fixado pelos Réus no CMIy, factualidade reveladora da angariagdo, pela autora, dum
cliente “genuinamente interessado” na celebragdo do negdcio em causa nos autos.

Assim sendo, a prolagdo de despacho de aperfeicoamento ou a audigao de (...), arrolada como
testemunha na peti¢do inicial — com vista a demonstragdo de que esta dispunha de fundos para a
aquisicao do bem imovel — ndo configuram atos prescritos cuja omissao possa influir no exame
ou na decisdo da causa, pelo que ndo se verifica a nulidade processual arguida.

Acresce que no seu articulado inicial quando a autora alegou que «foi feita uma proposta para
aquisicao do imével dos Réus, no dia 02/07/2024, pela sra. (...), pelo preco fixado pelos Réus no
CMI, da qual a Autora deu conhecimento aos Réusy, ela remeteu para os docs. n.°s 4 e 3 anexos
a petigdo inicial, os quais consistem, respetivamente:

1. na proposta de aquisi¢do do bem imodvel dos réus feita pela interessada angariada pela autora,
e de cujo teor consta que a proponente (...) se propds pagar o preco do imével fixado pelos
réus, com capitais proprios e financiamento bancario, este tltimo no montante de € 60.000,00 e
a obter junto da (...), dispondo-se ainda a entregar aos recorridos o valor de € 25.500,00 a titulo
de sinal;

il. num conjunto de emails do qual consta um datado de 15/07/2024, dirigido pela Recorrente/
autora ao recorrido/co-réu (...), informando que “gostariamos de saber a vossa posi¢do acerca
do negdcio combinado e aceite por ambas as partes”, mais solicitando que a informassem, no
prazo de cinco dias Uteis, da posi¢do deles acerca do negdcio de venda da casa.

Ora, se considerarmos os documentos juntos com a petigdo inicial como parte integrante da
mesma — como assim julgamos que ¢ —, entdo eles suprem as lacunas de que aquele articulado
possa porventura padecer quanto a uma completude da exposi¢do dos factos (desde que, note-se,
apesar dessa falta de completude seja possivel identificar o pedido e a causa de pedir, caso
contrdrio estaremos perante uma peti¢do inicial inepta), podendo a factualidade que eles
revelam ser ponderada pelo tribunal sem o recurso a um prévio despacho de aperfeigoamento ou
a um prévio contraditorio das partes.

Em face do exposto, julga-se improcedente a nulidade processual arguida pela apelante,
improcedendo este segmento do recurso.

11.4.2.

Erro de julgamento de facto

Neste segmento do seu recurso a apelante requer o aditamento ao elenco dos factos provados da
seguinte factualidade:

«1. O doc. n.2 4 é uma proposta escrita, datada de 02/07/2024, assinada por (...), em que a
mesma declara pretender comprar o imdvel que os Recorridos entdo pretendiam vender, pelo
preco pretendido pelos Recorridos nos termos do contrato de mediagdo;

2. A referida (...) mais indicava que o pagamento do preco do imdvel seria feito com recurso a

capitais préprios e a financiamento bancario a obter junto da “...”, sendo o financiamento no
montante de € 60.000,00 e o remanescente do preco de € 255.000,00, com recurso a capitais
préprios;

3. Mais se dispunha a entregar aos Recorridos € 25.500,00 a titulo de sinal, montante este que
se encontrava dentro dos capitais préprios que declarou deter.

4. Em 02/07/2024, na mesma data da elaboragdo da proposta por (...), a Recorrente transmitiu
aos Recorridos os termos constantes da proposta apresentada por (...), propds-lhes “Assinatura
do contrato promessa na proxima segunda-feira dia 8 na nossa agéncia (...)” e solicitou-lhes o
envio de documentagdo em falta;

5. Em 15/07/2024, apés aguardar 13 dias por uma resposta dos Recorridos, a Recorrente
enviou novo email informando que ainda aguardava pela “(...) vossa posi¢do acerca do negdcio
combinado e aceite por ambas as partes”, mais conferindo um prazo de cinco dias Uteis para
celebragdo imediata de contrato-promessa de compra e venda do imdvel e agendamento do
negdcio visado pelo contrato de mediacdo imobiliaria;

6. Em 17/07/2024, estando o contrato de mediacdo imobiliaria plenamente vigente e ndo
existindo qualquer indicio de que o negdcio visado ndo se pudesse concretizar por causa ndo
imputavel aos Recorridos, os Recorridos enviaram email a Recorrente informando-a de que ndo
pretendiam avangar com o negdcio.»

Vejamos se lhe assiste razao.

O doc. n.° 4 anexo a peticlio inicial — que constitui uma proposta de aquisi¢do do bem imével
dos réus — ndo foi impugnado pelos réus, que se mantiveram numa situagdo de revelia absoluta.
Essa proposta encontra-se assinada em nome de “(...)” e a assinatura nele aposta ndo foi
impugnada. Donde, tal assinatura considera-se verdadeira (cfr. artigo 374.2, n.2 1, do Cédigo



Civil).

A luz do artigo 376.2, n.2 1, do Cédigo Civil, o documento particular cuja autoria seja
reconhecida nos termos dos artigos antecedentes (nomeadamente por falta de impugnacdo da
parte contra quem o documento é apresentado) faz prova plena quanto as declaragées
atribuidas ao seu autor, sem prejuizo da arguicdo e prova da falsidade do documento.

Ora, consta do teor do documento em causa que a proponente (...) se propds pagar o prego do
imovel fixado pelos réus, com capitais proprios e financiamento bancario, este ultimo no
montante de € 60.000,00 e a obter junto da (...), dispondo-se ainda a entregar aos recorridos o
valor de € 25.500,00 a titulo de sinal.

Por conseguinte, sera aditada ao elenco dos factos provados a seguinte factualidade:

«Nos termos da proposta referida em 7, a sra. (...) propés-se pagar o prego do imovel fixado
pelos réus no contrato de mediagéo imobilidria, com capitais proprios e financiamento
bancario, este no montante de € 60.000,00 e a obter junto da (...), dispondo-se ainda a entregar
aos recorridos € 25.500,00 a titulo de sinal.»

O doc. n.2 3 anexo a peticdo inicial também nao foi impugnado. Dele resulta que, em
15/07/2024, a Recorrente enviou um email dirigido ao recorrido (...), informando que
“gostariamos de saber a vossa posi¢do acerca do negdcio combinado e aceite por ambas as
partes”, mais solicitando que a informassem, no prazo de cinco dias Uteis, da posi¢do deles
acerca do negdcio de venda da casa.

O documento em causa revela ndo apenas que a Autora deu conhecimento aos réus da
proposta que recebeu para aquisi¢do do imdvel —facto ja julgado provado — mas também que
insistiu junto dos segundos por uma resposta deles relativamente a conclusdo do negdcio.

Em face do exposto, devera ser aditada ao elenco dos factos provados a seguinte factualidade:
«Em 15/07/2024, a Recorrente enviou um email dirigido ao recorrido (...), solicitando que a
informassem, no prazo de cinco dias Uteis, da posi¢do deles acerca do negdcio de venda da casa
“combinado e aceite por ambas as partes”».

DECISAO:

Em face do exposto, defere-se parcialmente a presente impugnagao do julgamento de facto
determinando o aditamento ao elenco dos factos provados da seguinte factualidade:

«7-A - Nos termos da proposta referida em 7, a sra. (...) propds-se pagar o prego do imével
fixado pelos réus no contrato de mediagdo imobiliaria, com capitais proprios e
financiamento bancario, este no montante de € 60.000,00 e a obter junto da (...), dispondo-
se ainda a entregar aos recorridos € 25.500,00 a titulo de sinal».

«7-B - Em 15/07/2024, a Recorrente enviou um email dirigido ao recorrido (...), solicitando
que a informassem, no prazo de cinco dias uteis, da posicao deles acerca do negécio de venda
da casa “combinado e aceite por ambas as partes”».

11.4.2.

Reapreciacio da decisdo de mérito

A sentenca objeto de recurso concluiu ndo existir o direito a remuneragao da autora, ora
apelante, na qualidade de mediadora, nos termos do disposto no artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2
15/2013, de 08.03, porque aquela ndo alegou — e, consequentemente, ndo provou - um facto
que o julgador a quo considerou ser essencial para a procedéncia da agdo, a saber, que «o
interessado dispunha de fundos que o habilitassem a pagar o prego ou, em alternativa, que
disporia dos mesmos aquando da projetada celebragdo da compra e venda».

Como ja resulta do exposto supra (cfr. supra I1.4.1.) entendemos que ndo constitui um facto
essencial — e como tal que ndo tinha de ser alegado pela autora na respetiva petigdo inicial — que
a interessada na aquisi¢do do imovel dos réus/apelados tinha meios financeiros para a
concretizag¢do do negocio. Bastando, ao invés, que a autora tivesse alegado que a interessada
angariada pela mediadora aceitou as condi¢des do devedor, aceitagdo essa reveladora de um
interesse efetivo na realizagdo do negdcio.

Ora, in casu ficou demonstrado que a Autora se obrigou perante os réus a encontrar um
destinatario para a realiza¢do de negécio juridico de compra e venda do imével melhor
identificados nos autos, pelo preco que ficou estipulado no contrato de mediacdo imobiliaria, ou
seja, de € 255.000,00 e que a autora/apelante encontrou um interessado na aquisi¢do do bem
imdvel dos réus que se disp6s a pagar o preco fixado para tal negdcio no contrato de mediagdo
imobilidria e que assinou, inclusive, uma proposta na qual até indicava a forma de obtengdo do
capital necessario ao pagamento do preco. Por conseguinte, a proposta recebida cumpria o
Unico requisito fixado no contrato de medigdo imobilidria: o prego fixado. Se porventura havia
outras condi¢des a que a compra e venda devesse ficar subordinada elas ndo foram alegadas.
A autora angariou uma interessada que fez uma proposta escrita, por si assinada, aceitando
pagar pelo imével dos réus o prego fixado no contrato de mediagdo imobilidria. Ndo resulta
sequer dos autos que a autora tivesse razdes para duvidar da seriedade da interessada.

Foram os réus que, ja depois de lhes ter sido comunicada a proposta, desistiram do mesmo.



Ora, o cliente da mediadora pode desistir da celebragdo do contrato, mas nao pode deixar de
remunerar o mediador, caso se verifiquem as circunstancias descritas na previsao do artigo
19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro.

Assim, em face do exposto supra julgamos que a autora tem direito a remuneragdo que
reivindicou através da presente agdo.

A apelagdo deve, pois, proceder, revogando-se a sentenga recorrida, condenando-se, em
conformidade, os réus/apelados no pedido contra eles peticionado.

Sumario: (...)

I11.

DECISAO

Em face do exposto, acordam julgar a apelag¢do procedente e, em conformidade, revogam a
sentenga recorrida, condenando os Réus no pedido.

As custas sdo da responsabilidade dos apelados.

Registe.

DN.

Evora, 17 de setembro de 2026
Cristina Da Mesquita

Maria Isabel Calheiros

Maria Domingas Simdes

[1] Dispde o artigo 195.°, n.° 1, do CPC, sob a epigrafe Regras gerais sobre nulidade dos autos,
que: «Fora dos casos previstos nos artigos anteriores, a pratica de um ato que a lei nao admita,
bem como a omissao de um ato ou de uma formalidade que a lei prescreva, s6 produzem
nulidade quando a lei o declare ou quando a irregularidade cometida possa influir no exame ou
na decisdo na causa».

[2] Assim, Lebre de Freitas/Isabel Alexandre, Codigo de Processo Civil Anotado, Volume 1°, 3
edigdo, 2014, pag. 381.

[3] Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobiliaria Anotado, 2015, Almedina, pag. 131.
[4] Manual de Mediagao Imobiliaria, 2019, Almedina, pags. 176 e segts..

[5] Processo n.° 563/13.0T8BVCD.P1, consultavel em www.dgsi.pt.

[6] Processo n.° 7439/16.8T8STB.E1.S1, em www.dgsi.pt.
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